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REHABILITACIÓN Y SOSTENIBILIDAD
Barrios históricos y arquitectura industrial
Rehabilitación
Respecto a las viviendas, en nuestro país no hemos rehabilitado ni mantenido con normalidad y costumbre, como es preceptivo cuando se 
posee algún bien material; más tarde o más temprano deberemos ponernos a éstas faenas. Las actuales circunstancias económicas invitan a 
la reflexión, ¿será por fin el momento de rehabilitar?
Hay múltiples motivos para emprenderlas: evitar el deterioro de nuestro patrimonio, actualizar las instalaciones haciéndolas más eficientes y 
sostenibles, aprovechar el suelo urbanizado; mejorar la calidad de vida de los usuarios, responsabilizar a todos los implicados, reocupar al 
sector de la construcción y aprovechar toda la formación recibida y adquirida en la práctica, etc. Según la “Guía para gestionar la rehabili-
tación”1, ha de adaptarse a los estándares de Funcionalidad, Seguridad, Salubridad, Accesibilidad, Sostenibilidad y Eficiencia Energética. 
Un informe de 2013 del Ministerio de Fomento2, indica que, de los 26 millones de viviendas que tenemos en España, 15 millones tienen más 
de 30 años y casi 6 millones, más de 50 años, y calcula que hay 2 millones de viviendas en mal estado de conservación. Los porcentajes 
para Cataluña son similares.3 
La rehabilitación urbanística de barrios colabora muy activamente en la “creación de ciudad” y en la mejora vivencial de sus moradores. No 
se puede desligar la una de la otra, los barrios se han de rehabilitar teniendo muy en cuenta las viviendas existentes y las de nueva genera-
ción, así como a sus ciudadanos.
Sostenibilidad
¿Qué es? “Podemos entender que es el uso consciente y proactivo de métodos que no dañan a las personas, al Planeta o a los beneficios 
dejando también un impacto positivo. Los procesos utilizados deben ser fiables, replicables y medibles, además los resultados deben ser 
verificables, especialmente por terceros”.4 C. Wandiga, plantea cinco fases y siete procesos que engloban los aspectos más relevantes.
Las fases, aspectos básicos a incorporar en toda actividad social, se refieren a: la “seguridad”, como punto de partida, sin el cual todos los 
demás esfuerzos son inútiles; el “crecimiento”, que no debe superar la capacidad de los recursos disponibles; la “abundancia”, o ausencia 
de escasez y generación de excedentes para compartir; la “evolución”, como pacto del presente con el futuro; y la “herencia”, el legado 
que dejaremos a nuestros descendientes.
1 Colegio Administradores de Fincas de Barcelona-Lleida, Colegio Arquitectos de Cataluña y Colegio Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificación (2013). Guía 
para gestionar la rehabilitación de un edificio de viviendas. Barcelona.
2 Ministerio de Fomento. (5 de abril de 2013). Plan Integral de Vivienda y Suelo. Madrid: Gobierno de España.
3 Departament de Medi Ambient i Habitatge (2010). Decret 13/2010 del Pla per al dret a l’habitatge del 2009-2012. Generalitat de Catalunya. Institut d’Estadística de Catalunya. 
http://www.idescat.cat/
4 Ecointeligencia. Artículo traducción libre del original Defining Sustainability: A Process and Strategy Focus publicado por Cecilia Wandiga el 7 de Octubre de 2013 en Sustainable 
Brands. http://www.ecointeligencia.com/
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Los procesos, o formas de llevar a cabo las fases: con “transparencia”, siendo esenciales la revisión y el control de las acciones; la “reducción 
de residuos” con el “cero desperdicio”, para no agotar los materiales no renovables; la “reutilización”, creando nuevos productos, aprove-
chando los residuos; el “impacto positivo” con el “cradle to cradle” (C2C), “de la cuna a la cuna”,  que plantea devolver los recursos al lugar 
de donde los hemos tomado; el “control de calidad”, conjunto de Normas documentadas y controlables, basadas en el análisis de lo que es 
ideal; la “creación de valor”, como responsabilidad social, contribuyendo con el propio conocimiento, recursos y facultades y la “evolución”, 
referida a la capacidad de adaptación al medio. 
De la fábrica Pirelli al “Eixample de Mar” en Vilanova i la Geltrú
Vilanova i la Geltrú, ciudad costera, capital de la comarca del Garraf, territorio históricamente de base,  puerto pesquero y náutico, con 
escasa oferta hotelera y destino turístico familiar que  aloja en pequeños apartamentos a lo largo del Paseo Marítimo, fue definida para su 
crecimiento y prosperidad en el siglo XX con la instalación de la Fábrica Pirelli, especializada en la producción de cables eléctricos.
Levantada en 1902, el mismo año que la Escuela Superior de Industrias, (actual Universidad Politécnica), época de decadencia económica y 
social en la ciudad; en plena crisis financiera, afectada por la plaga de la filoxera en los cultivos, con la pérdida de los mercados coloniales 
de las empresas textiles que fueron su motor en el siglo XIX y la fallida de las empresas ferroviarias, estas importantes infraestructuras significa-
ban la oportunidad de recuperación de la ciudad. 
Ocupaba 109.567,93m² junto al Paseo Marítimo y la Rambla Principal, eje vertebrador desde la franja costera al núcleo interior. Su rele-
vante situación, evitaba el encuentro entre estos dos ámbitos, hasta el punto que, excepto para ir a la playa o a los restaurantes del Paseo 
Marítimo, toda la actividad ciudadana ocurría en la zona más interior y alejada de éste. Destruida durante la Guerra Civil española y recons-
truida en 1949, creó un economato de consumo en 1955 y construyó viviendas sociales en 1958. 
Plan urbanístico 
El proyecto nace en la última época expansiva, cargado de optimismo y con ganas de actualizar la ciudad; cabe decir que en 1996, la 
ciudad seguía conservando prácticamente intacta su configuración del siglo XIX. En los años siguientes la población aumentó rápidamente; 
atraída por su cercanía con Barcelona, por la mejora de las comunicaciones y unos precios más asequibles, superó los 65.000 habitantes. 
Desde el 1996 al 2012 la población aumentó de 47.979 a 66.782 habitantes5.
En 2002, el PERI (Plan Especial de Reforma Interior) Pirelli Mar6 plantea un sector residencial en el suelo que ocupa la fábrica Pirelli Cables 
y Sistemas, S.A.; aproximadamente el 95% del sector lo ocupaba la fábrica con edificios de naves industriales y algunas oficinas, y el 5% 
restante eran dos viviendas aisladas.
La Normativa Urbanística aplicada se basa en el Decreto Legislativo 1/1990, de 12 de julio, vigente en Cataluña, artículos 29, 35, 60, 78 y 
79, que permite la redacción de Planes Especiales de Reforma Interior de iniciativa privada en sectores delimitados en el PGO (Plan General de 
Ordenación), cumpliendo los requisitos que mencionan éstos artículos. Según el artículo 35, estos Planes “tienen por objeto la realización en suelo ur-
bano de operaciones encaminadas a la descongestión, creación de dotaciones urbanísticas y equipamientos comunitarios, saneamiento de barrios 
insalubres, resolución de problemas de circulación o de estética y mejora del medio ambiente o de los servicios públicos u otros fines análogos”.
El PGO calificó inicialmente este sector con la clave 8a que corresponde a industrial urbana, previendo su futura conversión en una ordena-
ción residencial, con viviendas fijas y de temporada y usos hoteleros, pasando a definirlo con la clave 9, referida a los suelos urbanos en 
condiciones inadecuadas o disfuncionales que el Plan propone modificar, transformar o substituir, usos y edificaciones, en nuevos espacios 
libres, viales y dotaciones, con el fin de mejorar la calidad ambiental del conjunto urbano, colaborando en la reducción del déficit de espa-
cios públicos existente. El Plan Especial Pirelli-Mar se identifica como subzona clave 9i. 
Los Planes Especiales son, en principio, de iniciativa pública, pero si los particulares afectados lo solicitan, el Ayuntamiento puede cederles 
la iniciativa, siempre que no haya iniciado ya los trabajos del Plan. La documentación del PERI debe incluir un “análisis coste-beneficio” a 
nivel económico y social, que justifique su interés y viabilidad y solo deberá respetar las edificaciones y usos que no invaliden sus objetivos, 
condición y volumetrías propuestas. 
El PERI deberá prever un 65% de suelo para sistemas, espacios libres, equipamientos, viales y aparcamientos, con un mínimo del 30% para 
espacios libres. Un máximo del 35%  será para aprovechamiento privado, destinando un máximo del 80 % a usos residenciales y un mínimo 
5 http://ca.wikipedia.org/wiki/Vilanova_i_la_Geltr%C3%BA
6 Busquets, Joan, Tusquets, Diaz & ass, arquitectos. Xifra i Triadú, Xavier, Trunas i Masuet, Esteve, abogados (2002). La nova Vilanova. Pla Especial de Reforma Interior de l’àmbit 
“Pirelli Mar”. Vilanova i la Geltrú: Garraf Mediterrània, S.A. y Ajuntament.
276
Fig. 2. P3 Ocupación en planta baja. P9 Viviendas por unidad de proyecto 
(de la documentación del PERI)
Fig. 1. Superposición del sector del Plan sobre los terrenos 
ocupados por la fábrica Pirelli y cuadro del aprovecha-
miento del suelo (de la documentación del PERI)
Fig. 3. Parque de Baix-a-mar. Edificio MINOS al fondo (2013)
Fig. 4. Viviendas tipo del edificio MINOS en el Parc de 
Baix-a-mar (de la publicidad de los promotores)
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Fig. 5. Edificio QUILLAT fachada al Parc de Baix-a-mar (2013)
Fig. 6. Tipología de locales comerciales en la plaza de la 
Mediterrània (de la publicidad de los promotores)
Fig. 7. Edificio de calderas de la fábrica Pirelli en el parque de Baix-a-mar (2013) Fig. 8. Plaza de la Mediterrània (2013)
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del 20 % a usos comerciales, hoteleros, oficinas, socio-culturales, recreativos, técnico-asistenciales, deportivos, etc. (fig. 1). A fin de dar co-
herencia global a la ordenación, deberá estudiar la correcta entrega y relación con los edificios colindantes.
 
De acuerdo con el proyecto de Tusquets & Busquets, ganador del correspondiente concurso, se distribuyeron distintas unidades residenciales 
al resto de equipos participantes. La fase acometida y terminada, se articula en varios espacios significativos para la zona: la plaza de la 
Mediterrània, la plaza de Josep Tarradellas y el parque de Baix-a-Mar. Se construyó entre 2002 y 2004 y la empresa responsable de las 
obras fue la cooperativa Grup Qualitat Promoció7 con experiencia y relevancia en la ciudad. 
En la Plaza de la Mediterrània, los edificios Quillat de 58 viviendas y Llagut de 73 viviendas diseñados por Busquets BAU, Tusquets y Diaz 
& Associats; los edificios Xabec de 52 viviendas y el edificio Bou i Bussi de 24 viviendas, diseñados por Artigues & Sanabria, Cantallops y 
Taller Tres Arquitectura, y los edificios Quetx de 23 viviendas, Portal de Mar de 24 viviendas y Falutx de 18 viviendas, diseñados por David 
Chipperfield y B720 Fermín Vázquez Arquitectos. En la Plaza de Josep Tarradellas, el edificio La Lluna de 29 viviendas, diseñadas por Bus-
quets BAU, Tusquets y Diaz & Associats. Y en el Parc de Baix-a-mar, el edificio Minos de 51 viviendas, diseñadas por Artigues & Sanabria, 
Cantallops y Taller Tres Arquitectura.
La plaza de la Mediterrània, (abajo a la derecha en los planos de la fig. 2) porticada en algunos tramos, acoge la actividad de vecinos y 
visitantes, los días festivos principalmente por la existencia de varios restaurantes y los demás días, por algunas tiendas, el supermercado y el 
Centro de Atención Primaria (CAP). La plaza de Josep Tarradellas, (abajo a la izquierda en los planos de la fig. 2) tiene un pequeño jardín 
de juegos para niños, así que todos los días tiene actividad, dependiendo de los horarios. El parque de Baix-a-Mar, (arriba a la derecha 
en los planos de la fig. 2 y en la fig. 3) de dimensiones considerables, tiene una amplia zona de césped, aunque el clima de la zona no lo 
favorece, un paseo con pérgola, grandes superficies duras, donde se patina, se va en bicicleta y se sitúan las paradas de las ferias locales 
y unas gradas que aprovechan el desnivel del paso subterráneo de la nueva rambla Pirelli.
Las volumetrías de los bloques son muy diversas: llenos y vacíos que generan luces y sombras en los espacios interiores y en el espacio públi-
co, en las composiciones y colores de sus fachadas y en las entradas y los pasos entre calles y plazas (fig. 3 y 5).
Las viviendas, con unas distribuciones convencionales, (fig. 4) disponen todas de balcones y terrazas con vistas, principalmente a los espacios 
públicos, tanto hacia la ciudad como hacia el mar, generando una buena relación interior/exterior. Los acabados, aunque sencillos son de 
materiales naturales, como pavimentos de madera y mármol blanco en cocinas y baños.
 
El importante trabajo urbanístico, realizado con evidente esmero y calidad, se refleja en dos publicaciones.8 La justificación del Plan, habla 
sobre la mejora de la calidad de vida de los futuros usuarios y de todo lo que van a poder realizar en la zona; nuevas plazas para activi-
dades ciudadanas, paseos, tiendas: se publicita una oferta de locales comerciales (fig. 6) en la nueva plaza porticada de la Mediterrània9, 
de entre 39 y 369 m², con un total de 4.150 m² de superficie, con superficies y configuraciones muy diversas. No obstante, este Plan nace 
elitista, en parte debido a su inmejorable situación residencial costera, con la voluntad de que se convierta en un motor económico turístico, 
y no aporta vivienda social.
El cambio del nuevo barrio con respecto a las antiguas instalaciones de la fábrica es notable y la voluntad de relacionarlo con la ciudad, 
con el mar y con la cercana zona residencial de viviendas aisladas, (urbanización de Ribes Roges) se consigue ampliamente, aún sin estar 
acabadas todas las fases. Las previsiones de ocupación y actividad no se han cumplido aún, probablemente porque la crisis económica 
actual las ha ralentizado, así como la acometida del resto de fases. No obstante existe otro inconveniente a ésta ocupación, y es que se 
iniciaron otros Planes urbanísticos en la ciudad a partir de 1998 y aunque la población estaba aumentando, ninguno ha sido terminado ni 
ocupado totalmente.
Su creación se justifica por la esperanza de que se convierta en un importante centro de atracción turística, dado que los visitantes de la 
ciudad muy a menudo se alojan en apartamentos y los tamaños de estas viviendas se adaptan, tanto a éste tipo de uso, como al del tipo de 
familias fijas que más se da, en general de pocos integrantes.
En 2005, la fábrica se traslada definitivamente a un nuevo espacio industrial; el traslado se ha de facilitar de forma ordenada, garan-
tizando la continuidad de su actividad. Cables Pirelli & C. S.p.A. crea la Fundación Prysmian Cables & Systems, que pasa a ser con-
trolada per The Goldman Sachs Group Inc. Las dos edificaciones residenciales fueron expropiadas por compensación, según el sistema 
de actuación previsto.
7 Grup Qualitat. http://www.grupqualitat.com/es/
8 Cardona Masdeu, Alex i Carbonell Cirauqui, Xavier (2005) L’Eixample de Mar. Crònica d’una transformació urbana. Vilanova i la Geltrú: El Cep i la Nansa edicions.
Busquets, Joan; Tusquets, Óscar y Díaz, Carles (2007). L’Eixample de Mar. El projecte urbà. Vilanova i la Geltrú: El Cep i la Nansa edicions.
9 Grup Qualitat. Garraf Mediterrània. Promoción Pirelli Mar. http://www.eixampledemar.com/index.htm
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Sostenibilidad del Plan
En la memoria del Plan aparecen las intenciones de los proyectistas, de renovación residencial tratando de introducir los criterios de innova-
ción tecnológica y el buen uso de la energía, para lo que anexan un Estudio de Sostenibilidad (ERF) con sus criterios a tener en cuenta durante 
el desarrollo del Plan, dirigido a los constructores:
La creación de sistemas urbanos razonablemente compactos y complejos y accesibles; que ubiquen las viviendas en lugares cercanos a los 
servicios de la ciudad y a los accesos a los transportes públicos y que permitan los recorridos a pie cortos y de calidad. La diversificación y 
secuenciación de usos y funciones, que favorezca las vivencias de los ciudadanos de forma variada y versátil. El parque central de grandes 
dimensiones, que favorece las visuales y el asoleamiento y contiene árboles que crean espacios de sol y sombra. Las plazas en el espacio 
residencial, para pacificarla y crear espacios de relación y favorecer los beneficios lúdicos que aportan. La movilidad y los aparcamientos, 
que previenen el impacto ambiental de tráfico rodado.
En la deconstrucción de los edificios existentes, los materiales se toman en consideración en función de sus posibilidades de reutilización, 
reciclaje y grado de contaminación. Plantean el reciclaje de  piezas de la instalación industrial, algunas útiles aún, como el viejo edificio de 
calderas, que proponen para usos cívicos, culturales y/o administrativos y el aprovechamiento de adoquines en buenas condiciones incor-
porados al pavimento del nuevo parque o de otros caminos públicos; y otras para el apoyo de la memoria, como algunas piezas metálicas. 
Piden la redacción de un Plan de gestión de residuos a los constructores. Cabe preguntarse si una gran rehabilitación de la antigua fábrica 
y de sus calles y plazas, también hubiera hecho posible el resultado esperado. 
La participación ciudadana representa un aspecto de sostenibilidad, que hace posible el intercambio de ideas en beneficio del proyecto y favore-
ce la concertación de actuaciones. El proceso de diseño ha contado, por iniciativa de los promotores y del Ayuntamiento, con una considerable 
participación de la ciudadanía, que ha intervenido mediante la aportación de sugerencias y propuestas. En éste sentido también es valorable 
la colaboración entre los diferentes equipos de arquitectos que concursaron, pero se echa en falta la consulta a otros profesionales, como histo-
riadores, biólogos, sociólogos o restauradores del patrimonio, que sin duda hubieran podido aportar expertos puntos de vista no contemplados.
Oportunidades ambientales
Sus considerables dimensiones, de casi 11 Ha y más de 1.000 viviendas, permiten abordar actuaciones ejemplares que en intervenciones 
más pequeñas no se podrían implementar. Estas intervenciones abarcaran globalmente los diversos ámbitos de la edificación: los materiales 
y residuos de la construcción, la eficiencia hídrica, la eficiencia energética, la gestión de los residuos, la acústica. Todo ello se traduce en: la 
instalación de placas solares térmicas para el agua caliente sanitaria (ACS), la preinstalación de agua caliente para lavavajillas y lavadoras 
bitérmicos, los grifos monomando certificados ambientalmente y las pinturas ecológicas, entre otros. 
Introducen el concepto de Barrio Solar, que justifican mediante tres vectores:
El primero, un buen tratamiento pasivo de la luz y de la energía solar, o sea unas orientaciones cardinales y unas soluciones arquitectónicas 
que confieran a las viviendas una buena iluminación natural, ventilación y sombras en verano, aislamiento e insolación positiva en invierno, 
etc. El segundo, un sistema de captación activa de energía termosolar, que complete la eficiencia pasiva anteriormente citada. Y el tercero, 
un conjunto soluciones urbanísticas y arquitectónicas, como la recuperación del agua de lluvia, la eficiente presencia de una vegetación 
mantenida por el sol que además de ornamental, tenga roles arquitectónicos, el tratamiento de superficies con colores y materiales solarmente 
adecuados a 41º 15’ N, absorción o reflexión térmica y control de las reverberaciones luminosas.
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